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EDIFICACIÓ, FORMA URBANA 
I PROTECCIÓ URBANÍSTICA: 
EL NUCLI ANTIC DE BENISSA 
I. Introducció 
V. M. VIDAL 
L. ALONSO DE ARMINO 
. "Pla especial de Protecció 
del nucli antic de Benissa", 
1982. 
Els freqüents treballs d'urbanisme que 
tracten de la protecció i la conservació dels 
centres històrics solen derivar cap a posi-
cions que es caracteritzen per la protecció a 
ultrança de les restes del naufragi; es catalo-
guen els edificis, es tracen sobre el plànol els 
límits de la intervenció i es redacta la norma-
tiva que es troba oportuna per al pla de res-
tauracions i obres. Un pla que, d'altra banda, 
sol suposar una aportació sensible de recur-
sos públics i una tasca important de coordi-
nació por a concertar iniciatives de diversos 
òrgans de l'administració i dels particulars. 
Aquest procediment, que pot ser efecüu 
en els recintes històrics amb una proporció 
elevada d'arquitecturamonumental, presen-
ta inconvenients d'aplicació en els centres 
urbans "menors", caracteritzats per un tra-
çat i una arquitectura més modests, d'escas-
sa monumentalitat, i per una especialització 
"funcional" molt menys acusada de les di-
ferents àrees urbanes; raons que fan els seus 
recintes històrics -els seus nuclis antics-
molt més vulnerables a la pèrdua de cohe-
rència morfològica. 
La instrumentació urbam'stica de la pro-
tecció de nuclis antics menors ha d'orientar-
se, doncs, en una direcció pròpia, que unisca 
l'impcratiu de transformació edilícia de les 
obres privades i públiques amb la preserva-
ció d'una forma urbana específica; que pose, 
al capdavall, de manifest, l'actualitat perma-
nent de l'estructura urbana tradicional. 
La realització d'un treball recent d'orde-
nació sobre el nucli anüc de Benissa', ens ha 
oferit la possibilitat de reflexionar sobre cl 
mode de fer compatibles, com s'ha expres-
sat, i almenys a l'escala dels centres històrics 
menors, cl concepte de protecció amb el de 
substitució edificatòria, i això amb unes 
inversions públiques mínimes. Això exigeix 
uns aclariments conceptuals que porten a 
ccntrarlalíniadel discurs disciplinar-arqui-
tectònic i urbam'stic- a partir d'unes claus 
que, tot seguit, exposem. 
En primer lloc, es tracta d'una clau inter-
pretativa del concepte de ciutat històrica 
com a patrimoni de la col.lcctivitat, cntc-
nent-lo no tant des del pla de la propietat 
jurí'dica d'edificis com des de la delimitació 
de l'espai públic de la ciutat i la seua consi-
deració d'escena urbana: els carrers i les 
places de la ciutat, síntesi del valor d'ús 
col.lectiu de la ciutat. 
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La configuraciómaterial d'aquesta escena 
urbana ve donada perles edificacions -públi-
ques i, sobretot, privades-, i més concreta-
ment perles seues façanes. En la ciutat histò-
rica, la construcció i la forma de l'espai públic 
descansen en les façanes dels edificis, verta-
deres membranes delimitadores de dos àm-
bits contraposats, el públic i el privat. No 
sorpén, per això, que la regulació i el control 
de les façanes siguen l'activitat urbanística 
més pn'stina de l'autoritat municipal. 
La localització de l'interés ordenador sobre 
el concepte d'escena pública, i la identitat 
d'aquesta amb els carrers i les places de la 
ciutat, ressitua la iniciativa municipal en la 
seua condició original d'arbitrar l'edificació 
privada des de l'interés col·lectiu -preservar 
la coherència de la forma urbana en conjunt-, 
i orienta la instrumentació urbam'stica cap al 
respecte a les alineacions històriques i l'orde-
nació normativa de les façanes, que esdeve-
nen així les mediacions, els paràmetres des 
dels quals es protegeix efectivament la 
morfologia urbana del recinte històric. 
La segona clau consisteix en el coneixe-
ment precís dels mecanismes de substitució 
immobiliària que comporten la transforma-
ció profunda de la tipologia edificatòria. 
La coherència formal de la ciutat histò-
rica rau en una particular relació de mútua 
adequació i estabilitat del binomi tipologia 
edilícia-morfologia urbana^, i això imposa 
la no-transgressió d'uns límits -dimensio-
nals, per exemple- en la forma dels seus 
elements constitutius, més enllà dels quals 
es qüestiona la forma de la unitat urbana 
d'escala superior. La substitució, puntual 
però conü'nua, d'uns edificis per altres dis-
cordants estructuralment amb les unitats 
urbanes que els contenen -les illes de ca-
'. C. AYMONINO: "LO Studio 
Dei Fenomeni Urbani", Off-
cina ed., Roma. 1977. 













UI 'J^  
2 Q 
lü o 

















































































































































































































































































































































' , P, PANIÍRAI cl al. : "Elcmcms 
d'analysc urbain", A.A.M. 
Brussel·les, 1980, p. 73 i 55. 
ses-, i, per extensió, amb cl teixit que defi-
neixen, constitueix el mecanisme més efi-
caç per a la desintegració de la forma del 
recinte històric. 
La substitució tipològica en els recintes 
històrics menors obeeix a raons molt àm-
plies, la manifestació més significativa de 
les quals potser siga la transformació i l'ex-
tensió de l'activitat immobiliària, amb l'apa-
rició de nous operadors -els promotors-, i la 
mcrcantilització, a una certa escala, de l'ha-
bitatge. Tot aquest procés, iniciat fa vora un 
segle, comporta l'aparició de nous tipus d'e-
dificació -els blocs multiplantcs-, caracte-
ritzats per l'explotació intensiva del sòl i la 
densificació habitariva; es caracteritza, en 
definitiva, per un canvi d'escala, per la dis-
torsió d'una relació formal estable. La incor-
poració d'aquests edificis entra en contra-
dicció amb l'estructura de les unitats urba-
nes que els contenen; contradicció que es 
dónatant en el pla formal-increment d'esca-
la, distorsió d'una relació formal gcnealògi-
cament estable-, com en cl pla funcional 
-densificació puntual, acceleració artificial 
de l'obsolesccncia dels edificis contigus, i 
finalment, per la crisi de la secció de carrer, 
les reserves de sòl, etc. 
L'experiència disciplinar mostra com el 
mecanisme de substitució tipològica -que 
desintegra des de dins la coherència del nucli 
antic, com si fos un càncer- descansa en 
l'agregació de solars conügus i la transfor-
mació del parcel.lari. A través d'ella es pos-
sibilita laimplantació d'edificis majors, amb 
lesconseqüèncicsjaesmentades.Peraixò,cl 
control i la "congelació" prcvcnüva del 
parcel.lari, més enllà de certs límits dimcn-
sionals, són mesures que han de tallar l'ex-
tensió dels fenòmens suara exposats. 
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Finalment, la darrera clau passa per l'anà-
lisi de l'edificació constitutiva del recinte 
iiistòric i la interpretació dels seus paràmetres 
formals. 
Això es desprèn directament dels objec-
tius de la iniciativa ordenadora i d'aUò ex-
pressat en primer lloc, és a dir, la identitat 
-simplificativa, si es vol, però classificadora 
al capdavall- entre forma urbana, escena 
pública i paraments de façana, conformadors 
de carrers i places. Es tracta d'aplicar instru-
mentalment l'anàlisi tipològica a les façanes 
dels edificis^ amb l'objectiu de sistematitzar 
elements i sistemes de relacions que facen 
possible la reproducció, específica per a cada 
cas, del tipus de façana de l'edifici a substi-
tuir. 1, en aquest punt, l'anàlisi disciplinar 
mostra com és subsidiària la forma "arquitec-
tònica" del sistema constructiu en què s'en-
quadra històricament, socialment i geogrà-
ficament, l'edificació. Des d'aquest plante-
jament, el projecte i l'execució de les faça-
nes d'aquests edificis que s'han de substituir 
poden controlar-se normativament mitjan-
çant unes ordenances que, a més de confi-
gurar dimensions, distribució de buits, etc, 
tendisca a recuperar oficis avui en desús i 
que en són part estructural. I la mateixa cosa 
es pot dir sobre l'ús dels materials de cons-
trucció. Es tracta, en definitiva, de construir 
el codi edilici generador de l'edificació del 
nucli antic: la referència a aquesta última 
constitueix el miUor antídot contra la pre-
sumpció que qualsevol solució és vàlida. 
Arribats en aquest punt, cal fer constar 
que el discurs suara desenvolupat recolza 
en la component "viva" del recinte: les pre-
misses exposades serveixen per a orientar 
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l'ordenament de Ics àrees històriques - o 
nuclis antics- l'estat d'utilització dels quals 
és raonablement bo, és a dir, habitat i en ton 
estat de conservació. No ho serien tant per a 
aquelles la decadència o la ruïna de les quals 
és molt avançada, i que requereixen, per 
tant, l'aplicació de polítiques de requalifíca-
ció. No oblidem que, per assumir la respon-
sabilitat de la protecció els usuaris han de 
trobar en aquest nucli antic el seu propi 
hàbitat urbà, amb avantatges materials tan-
gibles, molts d'ells -la centralitat, l'escala, la 
identitat, la flexibilitat dels habitatges- in-
trobablcs en altres àrees. Afortunadament, 
la conjuntura actual de la cultura domèstica 
urbana sembla favorable, després de vint-i-
cinc anys d'urbanització i edificació indis-
criminades i deficients, als plantejaments 
tradicionals d'aquest tipus, almenys a les 
poblacions a les quals fem referència. 
II. EI nucli antic de Benissa 
El nucli antic de Benissa presenta una 
planta oblonga,aproximadamentvint-i-cinc 
vegades més llarga que ampla, estructurada 
a l'entorn d'un traçat longitudinal sensible-
ment paral.lel a la mar i situat en un vessant 
que domina la costa. 
L'àrea més densa correspon al seu extrem 
est, on es localitzaran les implantacions ori-
ginàries, al voltant de l'església vella, avui 
demolida i convertida en plaça. Des d'ací, i 
segons l'esquema clàssic de matriu lineal, es 
desenvolupa el nucli cap a l'oest, fins a la 
seua configuració actual. 
A l'esmentada àrea central les illes de 
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formes més irregulars. Al contrari, cap a 
l'oest les illes s'estiren fins a perdre la 
parcel.lació a dos fronts. El traçat transversal 
acusa el pendent del terreny; són carrers curts 
i costeruts, als quals recauen els edificis ter-
minals d'illa de cases. 
Pel que fa a l'estat de conservació i nivell 
d'utilització, cal fer constar que el nucli antic 
de Benissa és un cas excepcionalment bo. El 
recinte ha preservat en gran mesura la seua 
identitat, i el fet d'haver estat respectat pel 
traçat de la carretera -ja al segle actual- ha 
contribuït a evitar-ne la desintegració. Una 
part d'ell configura el centre de la ciutat de 
Benissa, des de la monumentalització dels 
espais circumdants a l'església nova, com si 
fos una frontissa des de la qual s'ha estès la 
ciutat. 
L'allunyament relatiu de la carretera i l'o-
portunitat de terrenys plans i menys intensi-
vament parcel.lats entre aquesta i el nucli 
antic, zona de r"eixample" de Benissa, han 
contribuït també a l'escassa incidència de la 
substitució immobiliària a l'àrea que ens 
ocupa, que ha trobat un camp operacional 
més favorable a la citada zona d'ampUació. 
Així, els edificis substituïts no excedeixen 
de l'll% del total, i aquells que comporten 
canvi tipològic i agregació parcel·laria en 
són encara menys, al voltant d'un 3.5%. 
De tot això es desprèn que l'activitat 
immobiliària és de naturalesa simple, i amb 
una proporció forta d'obres de millora, 
modificació parcial, ampliació, adaptació, 
ornament, etc. 
Al nostre parer, de tot açò es poden 
inferir dues hipòtesis importants: en primer 
lloc, que el tipus d'edificació tradicional, 
lluny de serobsolet, segueix constituint una 
base apta per a l'adequació de l'habitatge a 
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la transformació dels patrons domèstics. 
En segon lloc, que l'edificació del nucli 
antic resol les demandes d'equipament co-
mercial d'abast local -atribuïble, una vega-
da més, ala simplicitat i flexibilitat del patró 
edilici tradicional-, i s'articula amb el con-
junt de la ciutat en la dotació d'equipaments 
a nivell general. El nucli antic és el recepta-
cle idoni pera l"'cquipament cultural", apro-
fitant així la riquesa d'edificació històrica 
existent, en el marc d'una poKtica d'equipa-
ment global que contemple la totalitat de la 
ciutat i practique una implantació selectiva 
de serveis col·lectius -i el seu correlat edili-
ci-, en ftinció de les idoneïtats i de les in-
compatibilitats de cada àrea. 
II. 1. El parccl.lari base i el tipus cdifica-
tori 
La partició contínua dels solars, definida 
a partir dels alincaments, és la base 
parcel·laria sobre la qual es realitza l'estudi 
tipològic. D'aquest estudi deriven unes sè-
ries d'homogeneïtat en la dimensió del front 
de la façana, que poden sistematitzar-se com 
segueix. 
La particular mètrica que es desprèn de 
l'anàlisi de l'edificació -i cl parccl.lari- del 
nucH anfic descansa, segons la nostra hipò-
tesi, en la uülització del pam (22.5 cm.) i la 
vara (90 cm. ) valencians com a unitats 
modulars. Això pot observar-se en la genera-
ció de sèries parcel·laries que s'escalonen 
entre les 5 i les 10 vares (4.5-9 m.) i donen 
lloc a les formes intermèdies (30 pams) i 
residuals (menys de 20 pams). Aquesta 
mètrica justifica la transformació del 
parccl.lari i n'assenyala els límits: per da-
munt dels 40 pams l'edificació i la parcel·la 
són ja singulars. 
El tipusedificatori s'organitza apartirdel 
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seu règim de mitjaneria on els murs portants 
laterals són utilitzats conjuntament amb els 
predis \t\v&. Així, en l'obertura i disposició 
de buits en façana, s'observa una regularitat; 
en amples de façana de 20 pams o menys s'hi 
disposa una sola filera vertical de buits; en 
amples de fins a 30 pams se n'hi disposen 
dues; i en amples de 30 a40 pams, tres fileres. 
És a partir d'aquesta dimensió quan els edifi-
cis adquireixen el caràcter de peces singulars, 
la disposició de buits dels quals correspon a 
criteris compositíus pròpiament arquitectò-
nics. 
L'esmentada parccl.lació, la relació am-
plària/profunditat de la qual oscil.la entre 1 i 
1/4, determina edificis de dues o tres crugies, 
amb pati posterior i coberta a dues aigües 
sobre el carrer i el pati. La seua alçada no 
supera les tres plantes de gàlib diferenciat. 
IL2. Els oficis i els elements de la forma 
edilícia 
La construcció del nucli antic s'identifica 
amb l'ús dels recursos tradicionals de l'obra i 
la intervenció dels oficis. Aquesta precisió es 
refereix a l'enquadrament particular de la 
producció edilícia de l'esmentat nucli antic. 
Això comporta la utilització de mà d'obra 
experta i la reproducció de patrons construc-
tius subjectes a ajustaments i petites varia-
cions específiques. 
La base d'aquests patrons constructius es 
defineix pel caràcter fonamental, la relació 
de domini, que ostenten les fàbriques d'obra 
i, particularment, la façana; aquesta, suporti 
tancament alhora dels edificis, constitueix la 
matriu a la qual se supedita la lògica de la 
disposició i el dimcnsionament de buits, 
cornises i altres elements de la mateixa faça-
na. 
La desaparició, en unes poques dècades, 
d'aquesta tradicional base constructiva resul-
ta, com a mínim, sorprenent per la rapidesa 
amb què s'ha produït. En efecte, el sistema 
conserva la seua estabilitat fins als anys 50. 
Fins aleshores, el desenvolupament de la 
divisió social i tècnica del treball, i la manu-
factura ediKcia dins d'aquest marc, fona-
mentalment agrari, no sofreixen transfor-
macions profundes. Solament serà a partir 
del desenvolupament accelerat dels anys 
seixanta quan a Benissa, i a moltes altres 
ciutats com Benissa, la mercantilització 
turística de la costa durà un augment consi-
derable de l'activitat del sector de la cons-
trucció, i la transformació interna del ma-
teix sector. 
A més de l'autonomia que aquesta trans-
formació confereix al propi sector, amb l'a-
parició del promotor-constructor a escala 
local, creiem que és important subraülar 
que és el creixement mateix de l'activitat 
constructiva, per damunt de les seues possi-
bilitats i recursos de partida, allò que ha 
produït, almenys, dos efectes que resulten 
explicatius dels canvis qualitatius operats 
en l'edilícia urbana recent. 
El primer és la degradació dels oficis, 
que la pràctica apressada va normalitzar 
progressivament. Es tracta, en altres parau-
les, d'un deixament del bon fer implícit en 
l'ofici, conseqüència de l'ampliació indis-
criminada de la base laboral, a la qual no li 
costa renunciar a l'ofici que no posseeix. 
El segon és l'augment de la complexitat 
tècnica, purament nominal i artificiosa en 
aquest cas, de l'activitat edificatòria, ambla 
incorporació de la fase projectual -que duu 
la figura de l'arquitecte-, aliena a l'àmbit i a 
les pràctiques locals. Aquest augment de la 
complexitat no aporta millores tècniques 
sensibles almode tradicional de construirni 
als resultats que se'n poden obtenir, però, en 
canvi, mitjançant l'aplicació banal i indife-
rent, obri pas a un procés de degradació de 
la qualitat material de l'obra. 
La fallida de tot aquest sòlid entramat. 
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que comportava l'edificació per reproduc-
ció de patrons constructius, propiciada pel 
negoci immobiliari, i la importació d'un 
modus operandi banaützador de l'arquitec-
tura suposa també la faUida del mecanisme 
de transformació autoregulada i estable de 
l'edificació de la ciutat tradicional. De tot 
açò deriva la necessitat d'una normativa que 
suplisca les garanties de regularitat edilícia 
perdudes, normativa que cal buscar en un 
replantejament de les bases de l'ofici de 
construir que, d'altra banda es contenen i es 
manifesten en la pròpia edificació del recin-
te històric. 
III Conclusions 
La intervenció en el nucli antic de Benis-
sa constitueix un exponent pràctic dels prin-
cipis desenvolupats fions aquí. En termes 
operatius, la base de partida està constituïda 
per un alçament in situ de les façanes de tots 
els edificis del nucli, que sumàvem 758 
cases. Aquest alçament es va restituir a esca-
la 1/200. 
L'anàlisi d'aquest material s'orienta en 
dues línies: la primera tendeix a una classifi-
cació morfològica elemental (dimensions, 
núm. de plantes, etc); la segona és valorati-
va, i té en compte la significació emergent de 
l'edificació singular o la significació canòni-
ca en aquella que correspon a tipus generalit-
zats. Es té, també, en compte l'estat de con-
servació i l'excepcionalitat de la factura. 
De la superposició d'ambdues línies d'a-
nàlisi s'obté una classificació de l'edificació 
que permet fixar una sèrie de determinacions 
que es pot sintetitzar de la següent manera: 
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. a) Tipificació de les operacions construc-
tives a realitzar (demolició i substitució, 
millora, elevació, restauració/repristi), amb 
aplicació específica per a cada un dels edifi-
cis del nucU. 
b) Elaboració d'ordenances que tendis-
quen a deteraiinar la forma de les façanes 
dels edificis. Les ordenances contenen la 
configuració normativa d'un o més tipus 
d'edificacions i han de comportar, per tant, 
els paràmetres fonamentals de la seua forma. 
Això donarà lloc en aquest cas, i segons tot 
allò exposat, a dos tipus d'ordenances, en les 
quals el dibuix és el vehicle insubstitui'ble: 
b.l) Ordenances que tendisquen a resti-
tuir el caràcter dominant de la fàbrica de la 
façana; d'açò es dedueixen relacions dimen-
sionals i de disposició per a buits i altres 
elements de façana, és a dir, ordenances per 
a la composició de façana. Es determinen 
també les agregacions parcel·laries autorit-
zades. 
b.2) Ordenances d'oficis particulars; fus-
teria, manyeria, revestiments, etc, comple-
ment de les anteriors i que tenen per objecte 
la fixació d'un codi sintàctic precís per als 
oficis i l'ús dels materials de construcció. 
La sistematització documental del pla es 
duu a cap sota la forma d'un llibre en el qual 
s'arrepleguen tots els edificis del nucli an-
tic, ordenats per trams de carrer, i amb refe-
rència específica als supòsits d'aplicació en 
cada edifici. Es facilita així molt la identifi-
cació els edificis i les obres que s'hi autorit-
zen. 
La casuística d'aquestes obres es regula 
perles ordenances generals, de composició 
i d'oficis que precedeixen el repertori d'edi-
ficis esmentat. Es tracta d'ordenances dibui-
xades, amb la finalitat d'obviaries interpre-
tacions equívoques, facilitar l'orientació i/o 
supervisió dels tècnics municipals, i oferir 
un codi precís per ala redacció de projectes. 
El contingut del pla pot més tard am-
pliar-se a extrems no contemplats inicial-
ment, mitjançant la incorporació d'annexos 
d'acord amb la sistematització exposada, 
que enriquiran el repertori d'ordenances di-
buixades. 
